Gemeinsamer Gutachterausschuss
nordostlicher Schwarzwald-Baar-Kreis

Ortliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte zum 01.01.2022

Hinweis:
Bitte lesen Sie diese Erlduterungen vor der Benutzung der Bodenrichtwertkarte um Missverstandnisse

und Fehlinterpretationen zu vermeiden.

Gesetzliche Bestimmungen

Bodenrichtwerte werden gemal? 8193 Absatz 5 BauGB vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grund-

stickswerte ermittelt.

Baugesetzbuch (BauGB)
8 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden
unter Berlcksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In
bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der
Boden unbebaut wére. Es sind Richtwertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und

Mal der Nutzung weitgehend tbereinstimmen [...].

Die aktuellen Bodenrichtwerte mit Stichtag 01.01.2022 flr die Gemeinden Brigachtal, Dauchingen, Ko-
nigsfeld im Schwarzwald, Mdnchweiler, Niedereschach, St. Georgen im Schwarzwald, Tuningen, Unter-
kirnach sowie Villingen-Schwenningen wurden vom Gemeinsamen Gutachterausschuss Nordostlicher

Schwarzwald-Baar-Kreis zum Beschlusstag 18.05.2022 ermittelt.




Beachten Sie bitte die teilweise abweichenden Anforderungen der Grundsteuer beztiglich der nachste-

henden Texte. Informationen und Hinweise zur Grundsteuer finden Sie ab Seite 6.

Begriffsdefinition

Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die

Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

- _Auszige

8 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache des Bodenrichtwertgrund-
stlicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerk-
male weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen. Je Bodenrichtwert-

zone ist ein Bodenrichtwert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.

8 14 Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung

(1) Bodenrichtwerte sind vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 und 25 zu ermitteln. Fir
die Anpassung der Kaufpreise an die Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks und an den
Bodenrichtwertstichtag gilt 8 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 entsprechend.

(2) Fur die Bodenrichtwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstucksverkehr kdnnen
Kaufpreise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren heran-
gezogen werden; Absatz 1 Satz 2 gilt entsprechend. Dariiber hinaus kénnen deduktive oder andere geeig-

nete Verfahrensweisen angewendet werden.

[...]

8 15 Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenh&ngenden Gebiet. Die Bodenricht-

wertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstlicken, fur die




der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsétzlich nicht mehr als 30 Pro-
zent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick Gibereinstimmen-
den Grundstticksmerkmalen einzelner Grundstticke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu bertck-
sichtigen.

Mit ,, grundsdtzlich “ wird hierbei verdeutlicht, dass einzelne Uberschreitungen der 30 Prozent-Spanne

zuléssig sind.

(2) Einzelne Grundstiicke oder Grundstucksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstick abweichenden
Art der Nutzung oder Qualitat, wie zum Beispiel Grunflachen, Waldflachen, Wasserflachen, Verkehrs-
flachen und Gemeinbedarfsflachen, kénnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort angege-

bene Bodenrichtwert gilt nicht fur diese Grundstiicke.

[...]

Weitere Allgemeine Informationen zu Bodenrichtwerten

Beachten Sie bitte die teilweise abweichenden Anforderungen der Grundsteuer bezliglich der nachste-

henden Texte. Informationen und Hinweise zur Grundsteuer finden Sie ab Seite 6.

Die Bodenrichtwerte werden in Euro pro Quadratmeter (€/m?) angegeben.

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs (land- und forstwirtschaftliche Bodenricht-

werte), Geb&ude, bauliche und sonstige Anlagen.

Abweichungen der einzelnen Grundstiicke in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Lage und Ent-
wicklungszustand, planungsrechtliche und marktiibliche Nutzungsmdglichkeit, Erschliefungszustand,
Neigung, Bodenbeschaffenheit, GrundstiicksgroRe, -zuschnitt, -breite und -tiefe bewirken Abweichungen

seines Bodenwertes vom Bodenrichtwert.

Eine Prufung des beitrags- sowie abgabenrechtlichen Zustands des jeweiligen Grundstiicks wird empfoh-

len.

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzone sowie die Festsetzung der Hohe des Bodenrichtwerts begriindet
keine Anspriiche zum Beispiel gegeniiber den Tréagern der Bauleitplanung, Baugenehmigungsbehdrden

oder Landwirtschaftsbehorden.




Der Bodenrichtwert von Grundstticken, die im Randbereich einer Richtwertzone liegen, kann im Einzel-
fall von den Wertverhéltnissen der benachbarten Richtwertzone beeinflusst werden.

Fur Grundstucke, die dauerhaft nicht dem gewohnlichen Geschéftsverkehr zugénglich sind (z.B. Gemein-
bedarfsflachen wie Schulen, 6ffentliche Verkehrs- und Griinflachen, Ver- und Entsorgungsfléchen), wird
kein Bodenrichtwert abgleitet. GroRRere Flachenareale werden als eigene Zone ohne Bodenrichtwert aus-
gewiesen, Kkleinere Areale (z.B. Verkehrsflachen, lokale Gemeinbedarfsflachen) werden in benachbarte
Bodenrichtwertzonen anderer Nutzungsarten einbezogen. Der dort angegebene Bodenrichtwert gilt fur

diese Gemeinbedarfsflachen nicht. Hier sind bei Bedarf Einzelfallbewertungen vorzunehmen.

Bodenrichtwerte fiir einer gegeniber der (blichen landwirtschaftlichen Nutzung héherwertigeren wertre-

levanten Nutzung missen sachkundig abgeleitet werden.

In einigen Gemeinden/Stadten werden Bodenrichtwerte fur die Entwicklungszustande Bauerwartungs-

sowie Rohbauland ausgewiesen.

Brigachtal:

Bauerwartungsland Wohnen: 34 €/m?

Bauerwartungsland Gewerbe: 26 €/m?

Dauchingen:

Rohbauland Wohnen: 70 €/m?
Rohbauland Gewerbe: 20 €/m?

Monchweiler:

Bauerwartungsland Wohnen: 28 €/m?

Niedereschach:
Niedereschach:
Rohbauland Wohnen: 23 €/m?
Rohbauland Gewerbe: 23 €/m?

Fischbach:
Rohbauland Wohnen: 23 €/m?
Rohbauland Gewerbe: 19 €/m?




Kappel:
Rohbauland Wohnen: 22 €/m?

Schabenhausen:
Rohbauland Wohnen: 20 €/m?

Tuningen:
Bauerwartungsland Wohnen: 26 €/m?

Bauerwartungsland Gewerbe: 19,50 €/m?

Unterkirnach:

Bauerwartungsland Wohnen Lowengriindle: 18 €/m?

Bauerwartungsland Talwiese/Lorenzenhof Mischgebiet: 16 €/m?
Lorenzenhof Sondergebiet: 3 €/m?

Bauerwartungsland Maria-Tann-Weg Gewerbe: 16 €/m?

Hinweis zu Konigsfeld:

Eine Prufung des beitrags- sowie abgabenrechtlichen Zustands des jeweiligen Grundstiicks wird empfoh-
len, inshesondere bei den Zonen 60000302, 60010103, 60010104, 60030101, 60030202, 60050202.
Preisindex

Bodenpreisindexreihen fir Wohnflachen sind nicht ermittelt worden.

Umrechnungskoeffizienten zur Berticksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

In einigen Zonen wurden RichtwertgrundstiicksgréRen ermittelt. Diese beziehen sich nicht auf den Ge-
schosswohnungsbau. Eigene Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender Grund-

stiicksgrofien beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhduser wurden nicht ermittelt.

Als hilfsweise Anpassung kann nach sachverstdndiger Wirdigung auf die Literatur (8 9 ImmoWertV

2021) zuriuckgegriffen werden.




Informationen zur Grundsteuer

Informationen des Ministeriums fiir Finanzen Baden-Wirttemberg

Wie berechnet sich die neue Grundsteuer in Baden-W(rttemberg?

Die Grundsteuer A ist im Landesgrundsteuergesetz von Baden-Wdirttemberg &hnlich geregelt wie im Bun-

desgesetz. Bei der Grundsteuer B kommt hingegen das sogenannte ""'modifizierte Bodenwertmodell"'

zum Einsatz. Das heift: Die Bewertung fir die Grundsteuer B erqgibt sich kiinftig ausschliefflich aus dem

Bodenwert. Dafiir werden im Wesentlichen zwei Faktoren herangezogen: die Grundstiicksflache und

der Bodenrichtwert. Beide Werte werden miteinander multipliziert und ergeben den sogenannten

Grundsteuerwert (bislang Einheitswert). Auf die Bebauung kommt es dabei nicht an.

Das Bewertungsergebnis wird mit der gesetzlich vorgegebenen Steuermesszahl multipliziert. Der daraus
resultierende Wert ist der Grundsteuermessbetrag.

Die reine Bodenwertsteuer wird zudem auf der Ebene der Steuermesszahl modifiziert: Fir Grundstiicke

die Uberwiegend Wohnzwecken dienen, wird die Steuermesszahl in Héhe von 30 Prozent verringert.

Beglinstigt werden ebenfalls der soziale Wohnungsbau und Kulturdenkméler.

In einem dritten und letzten Schritt wird dann der Hebesatz der Kommune auf den Grundsteuermessbetrag

angewendet. Daraus ergibt sich schlieflich die konkrete Grundsteuer.

Grundsteuer = Grundsteuerwert (Grundstiicksflache x Bodenrichtwert) x Steuermesszahl x Hebesatz der

Kommune.

(https://fm.baden-wuerttemberg.de/de/haushalt-finanzen/grundsteuer/)



https://fm.baden-wuerttemberg.de/de/haushalt-finanzen/grundsteuer/

Hinweise
Far die Anforderung der Grundsteuer wurden Werte u.a. fir Gemeinbedarfsflachen oder auch fur
Wohnen im AuRenbereich abgeleitet.

Wertansatze fiir Gemeinbedarfsflachen sowie Sonderflachen

Fur grundsteuerliche Zwecke bedarf es Werten fur Gemeinbedarfsflachen und sonstigen Sonderflachen.
Die Werte (lediglich flr die Grundsteuer in Ansatz zu bringen) wurden dabei u.a. entsprechend der Fach-

literatur als auch aus Erfahrungswerten abgeleitet.

Deckungsgleiche Zonen

In einigen Bereichen sind deckungsgleiche Zonen ausgewiesen worden. Es ist der Wert heranzuziehen,

dessen Art der Nutzung am ehesten der des zu bestimmenden Grundstiicks entspricht.

Das heift beispielsweise, dass bei Wohnanteilen im AulRenbereich der Wert (nur fir die Grundsteuer in

Ansatz zu bringen) des Wohnens im AuBenbereich anzusetzen ist.

Flachenermittlung bei Wohnanteilen im AuRenbereich

Der angezeigte Wert, gilt hierbei fir den Wohnteil (u.a. des land- und forstwirtschaftlichen Betriebs).
Ihrem Schreiben zur Feststellungserklarung kénnen Sie weitere Informationen zur anteiligen Zuordnung

des Grund und Bodens zum Grundvermdgen entnehmen.

Es wird angenommen, dass es sich bei den Wohnanteilen im AulRenbereich um erschlossenes Bauland
handelt.




